Изменение стоимости аренды жилья г. Астаны (2 квартал 2012 г.)
Второй квартал 2012 года ознаменовался ростом средней арендной ставки. Стоимость ренты по городу составила 829 у.е. за месяц проживания или 11.94 у.е. за 1 квадратный метр (таблица 1). Количество квартир, предлагаемых к найму, по сравнению с 1 кварталом 2012 года увеличилось на 63.9% до 925 объектов (диаграмма 1). При этом сегмент «дорогого» жилья увеличился в цене на 7.9%, а сегмент «дешевого» – на 12.5%.
Состояние рынка
Основной удельный вес – 81% или 749 квартир приходится на район правобережья. Можно отметить, что объем предложения на левобережье увеличился с 17% до 19% и составил 176 квартир.
Количество предлагаемых комнат в квартирах для проживания с хозяевами или для подселения превалирует над общим числом сдаваемых квартир. В анализируемом периоде удельный вес отдельных комнат составил 47% (433 объекта). Далее в порядке убывания следует 2- и 1-комнатное жилье – 23% (209) и 17% (161) соответственно, 3-комнатное – 10% (97). Минимальное предложение аренды наблюдается на квартиры большого формата — 3% (25) (диаграмма 2). По сравнению с 1 кварталом 2012 года уровень предложения повысился на все форматы квартир.
Количество предлагаемых к аренде квартир в новостройках в районе левобережья составило 52% (106 объектов), в районе правого берега – 48% (98).
Средняя арендная ставка квартир в новостройках, доля которых от общего числа экспонируемых объектов занимает 22%, больше стоимости найма в целом по городу на 23.2%. Распределение средней арендной ставки в зависимости от формата квартиры представлена на диаграммах 3-4. При этом цена найма меблированных квартир более чем в два раза превосходит стоимость аренды квартир без мебели, удельный вес которых на рынке аренды составляет лишь 4%.
Рассматривая город, как совокупность форматов, можно отметить, что рост ценовых показателей зафиксировано во всех сегментах, кроме 3-комнатных квартир, где изменение ставки найма не превысило погрешности расчетов (таблица 1). Максимально выросла аренда многокомнатных квартир на 12.4%, а минимально – 1-комнатных – 3.8%.
Сравнивая текущую среднюю арендную ставку с показателем, зафиксированным в 2 квартале 2011 года, можно заметить, что цены на жилье в целом по городу в прошлом году были несколько ниже. Так, рента 1-комнатных квартир за год выросла на 16.3%, 2- и 3-комнатных – на 18.5% и 6.2% соответственно, многокомнатных – на 2.4%.
В течение всего периода наблюдения за рынком аренды, с 4 квартала 2007 г., наблюдается снижение средней стоимости найма на 1-комнатные на 25.4%, на 2-комнатные – 33.4%, на 3-комнатные – 18.7% и на многокомнатные квартиры – 10.6%. В целом по городу за данный период аренда жилья подешевела на 31.6%.
Индекс расслоения
Индекс расслоения по городу зафиксирован на отметке 2.14 при этом диапазон предложения на рынке аренды значительно сузился. Наименьший разброс цен наблюдается на 1-комнатное арендное жилье (цена «дорогого» сектора в 1.50 раза выше «дешевого»), а наибольший — на многокомнатное (в 3.40 раза). Напомним, что для расчета индексов цен предложения «дорогого» и «дешевого» жилья используется 20% самых «дорогих» и 20% самых «дешевых» квартир от общей базы данных.
В динамике как «дорогого», так и «дешевого» арендного жилья наметился небольшой повышательный тренд. Распределение средней арендной ставки на «дорогое» и «дешевое» жилье во всех сегментах рынка представлено на диаграммах 3-4.
В секторе эконом-класса средняя стоимость аренды в долларовом эквиваленте за 2 квартал увеличилась на все форматы квартир: максимально – на многокомнатные – на 38%, а минимально – на 3-комнатные – 4.2%.
Диапазон аренды «дешевого» арендного жилья в анализируемом периоде сложился в пределах от 420 у.е. (за 1-комнатную) до 1113 у.е. (за многокомнатную) в месяц. Средний ценовой показатель зафиксирован на уровне 577 у.е./мес. (+12.5%).
В секторе элит-класса средняя арендная ставка за 2 квартал поднялась на 7.9% до уровня 1238 у.е./мес. Рост средней цены найма прослеживается на 2- и 3-комнатные квартиры на 7.4% и 10.4% соответственно, а на 1- и многокомнатные, напротив, ставки сократились на 13.9% и 10.4%.
Диапазон «дорогого» жилья в анализируемом месяце сложился в пределах от 629 у.е. (за 1-комнатную) до 3784 у.е. (за многокомнатную) в месяц.
Можно отметить, что арендная ставка жилья элит-класса за весь период наблюдения сократилась на 43.8% от цены ренты, которая была зафиксирована в 4 квартале 2007 года. За аналогичный период ставки найма эконом-класса выросли на 40.7%.
Доходность жилья
Напомним, что индекс доходности жилья показывает, на сколько процентных пунктов (п.п.) выгоднее вкладывать деньги в недвижимость, сдавая его в последующем в аренду, чем вносить на депозит, т.е. хранить сбережения в банке.
В связи с тем, что в данном квартале ставки найма показывают рост, а средние цены на рынке вторичного жилья демонстрируют стагнацию, наблюдается увеличение индекса доходности во всех сегментах рынка аренды. Можно отметить, что доходность как в сегменте эконом-класса, так и в элит-классе в анализируемом периоде, находится выше уровня банковского вознаграждения, который на анализируемый период составил уже 7% годовых.
В секторе эконом-класса самыми доходными оказались многокомнатные квартиры, индекс доходности которых составил 10.78 п.п. Данный показатель свидетельствует о том, что среднемесячный доход от сдачи жилья в аренду на 3.28 п.п. превосходит вознаграждения по банковскому депозиту при размещении вклада на сумму, равную стоимости объекта недвижимости.
В сегменте элит-класса в данном месяце самый высокий индекс доходности также у многокомнатных квартир — 20.09 п.п.
В таблице 2 представлены индексы доходности в зависимости от количества комнат и сегментов «дорогого» и «дешевого» жилья. Необходимо помнить, что средние показатели найма жилья могут не отражать доходность конкретного объекта.
Казахстанский фонд гарантирования депозитов (КФГД) года снижает максимальные ставки вознаграждения по банковским вкладам для физических лиц, передает ИА Новости-Казахстан.
Согласно письму фонда, направленному в адрес банков-участников системы обязательного гарантирования депозитов, с 1 июля 2012 года максимальная номинальная ставка по депозитам в тенге снижена с 10% годовых до 9% годовых, в иностранной валюте - с 7% годовых до 6% годовых.
Выводы и прогнозы
· Количество предложений на рынке аренды продолжает увеличиваться;
· Средние арендные ставки демонстрируют рост. Средний показатель аренды по городу сейчас превышает свой минимум, зафиксированный во 2 квартале 2009 года на 26.4%, но все еще находится на 31.6% ниже, чем пиковый показатель ноября 2007 года;
· Ценовой разрыв между «дорогим» и «дешевым» сегментами уменьшился;
· Доходность квартир, сдаваемых в аренду, увеличилась во всех сегментах рынка.
· В ближайшей перспективе ожидается повышение ставок найма – не более 5-10% до уровня 900 у.е. за месяц проживания.
При знакомстве с исследованием необходимо учитывать, что анализ проведен на основе базы данных цены предложения при их корректировке на 10%.
По данным Департамента статистики г. Астаны в январе-мае 2012 года объем инвестиций, направленных на жилищное строительство составил 15082,6 млн. тенге, это 58,3% к уровню января-мая 2011 года. В общем объеме инвестиций в основной капитал доля освоенных средств в жилищном строительстве составила 7,6%.
За счет всех источников финансирования введено в эксплуатацию жилых домов на 4214 квартир, общая площадь введенного жилья составила 473393 квадратных  метров, что  на 0,1% выше уровня января-мая 2011 года. Индивидуальными застройщиками построено домов общей площадью 25788 квадратных метров, к уровню января-мая 2011 года 121,8%. Доля индивидуального жилищного строительства в общем вводе жилья  составила 5,4% против 4,5% в январе-мае 2011 года.
Средняя фактическая стоимость строительства 1 кв. метра общей площади жилья в январе-мае 2012 года в столице составила 96,4 тыс. тенге (в 2011 году – 88,0 тыс.тенге), а средняя фактическая стоимость строительства 1 кв. метра полезной площади 128,2 тыс. тенге (в 2011 году – 120,0 тыс.тенге), в том числе построенного индивидуальными застройщиками – 44.6 тыс. тенге.

Татьяна Корягина, сертифицированный аналитик аналитической службы газеты «Недвижимость»

Таблица 1.
Диапазон арендных ставок в зависимости от формата квартиры
	Формат 
квартиры
	Кол-во
объектов,
шт.
	Диапазон 
ставок,
у.е./мес.
	Средняя
стоимость
аренды,
тг/кв.м
	Средняя
стоимость
аренды,
у.е./мес.
	Изменение
к предыдущему
кварталу, %
	Погрешность, %

	1-комнатные
	161
	420 – 629
	1892
	516
	+3.75
	+/-2.81

	2-комнатные
	209
	570 – 1100
	1654
	764
	+6.01
	+/-4.47

	3-комнатные
	97
	702 – 1862
	1682
	1104
	+9.06
	+/-9.44

	Многокомнатные
	25
	1113 – 3784
	2269
	2353
	+12.41
	+/-11.21

	Комнаты
	433
	99 – 288
	1327
	180
	-0.51
	+/-3.91

	По городу
	925
	577 – 1238
	1767
	829
	+10.36
	+/-5.99


Таблица 2.
Индекс доходности арендного жилья
	Формат квартиры
	Средняя
доходность
квартир,
п.п.
	Доходность
квартир
«дешевого»
арендного
жилья,
п.п.
	Доходность
квартир
«дорогого»
арендного
жилья,
п.п.

	1-комнатные
	8.75
	8.98
	8.13

	2-комнатные
	8.77
	9.09
	9.10

	3-комнатные
	8.93
	7.89
	11.40

	Многокомнатные
	14.93
	10.78
	20.09

	По городу
	9.16
	9.05
	9.29
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Средние арендные ставки в ЖК 
г. Астаны, у.е. 
Средняя цена аренды квартир эконом-класса	
1 кв-л 2011 г	2 кв-л 2011 г	3 кв-л 2011 г	4 кв-л 2011 г	1 кв-л 2012 г	2 кв-л 2012 г	588.81944412154439	595.95056263499407	717.32306366463661	785.95397297527438	640.08218793042204	659.86001479261677	Средняя цена аренды квартир бизнес-класса	
2007 год	2008 год	2009 год	2010 год	2011 год	1013.7072866096829	1055.4618923383498	1186.0481927668934	1364.7634491083459	928.12866226692802	1021.4261620623844	Средняя цена аренды квартир элит-класса	
2007 год	2008 год	2009 год	2010 год	2011 год	1497.1478134423799	1693.5289304251596	1986.49425658066	2353.5104124057316	1398.8110146817439	1621.0250934749831	



Динамика количества предложений на рынке арендного жилья, ед.
Текущее значение: 925
К прошлому кварталу: +63.9%
4 кв-л 2007 г.	1 кв-л 2008 г.	2 кв-л 2008 г.	3 кв-л 2008 г.	4 кв-л 2008 г.	1 кв-л 2009 г.	2 кв-л 2009 г.	3 кв-л 2009 г.	4 кв-л 2009 г.	1 кв-л 2010 г.	2 кв-л 2010 г.	3 кв-л 2010 г.	4 кв-л 2010 г.	1 кв-л 2011 г	2 кв-л 2011 г.	3 кв-л 2011 г.	4 кв-л 2011 г.	1 кв-л 2012 г.	2 кв-л 2012 г.	117.5	273.6666666666668	255	268.2166666666667	195.13888888888891	229.33333333333337	276.91666666666674	290.08333333333331	291	341.41666666666674	461.75	367	320	361.83333333333331	393.75	369.58333333333331	378.41666666666674	564.74206349206338	925.38888888888903	


Распределение количества предложений на рынке арендного жилья г.Астаны, ед.

1-комн.	2-комн.	3-комн.	4-комн.	Комнаты	160.66666666666663	209.38888888888894	96.944444444444471	25	433.38888888888891	


Средние арендные ставки 
квартир г. Астаны, у.е. 
Средняя цена аренды квартир эконом-класса	
1 кв-л 2011 г	2 кв-л 2011 г	3 кв-л 2011 г	4 кв-л 2011 г	1 кв-л 2012 г	2 кв-л 2012 г	507.51138547929224	478.45268618017491	567.64611461007382	625.54833780340539	513.35627053605185	577.47401281205464	Средняя цена аренды квартир бизнес-класса	
2007 год	2008 год	2009 год	2010 год	2011 год	812.82068791445431	761.41364595016125	889.44730809971566	1039.7281964699018	751.07526342644394	828.89888839038338	Средняя цена аренды квартир элит-класса	
2007 год	2008 год	2009 год	2010 год	2011 год	1233.3776151157231	1170.6144403524238	1507.1739148105576	1742.1336267125212	1146.9445880577452	1237.8522578268221	



